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La consideración de la Costa del Sol como territorio de turismo maduro hace referencia a un producto 
turístico monótono e indiferente, cuya ocupación ausente ha provocado la fragmentación del esqueleto 
ambiental, la alteración de la percepción y uso del territorio y la pérdida y descontextualización de los 
valores patrimoniales.  
 
La investigación plantea cómo renovar y poner en contexto estas realidades diversas y complejas, 
enlazando con la actual estrategia de explorar nuevos potenciales y mejorar los espacios turísticos 
convencionales a partir de la estrategia de la segunda costa. 
 
La complejidad y la escala de la Costa del Sol hace necesario desarrollar una metodología específica que 
nos aleje de una visión simplificadora y nos desvele el territorio como un sistema de estrechas, diversas y 
polémicas relaciones con el paisaje.  
 





The Costa del Sol Occidental seen as a mature tourism destination refers to a monotonous and indifferent 
touristic product, whose absent occupation has led to a fragmentation of the environmental skeleton, an 
alteration in perception of territory and land use and a loss and decontextualisation of heritage values.  
 
This paper raises how to renew and to contextualize these diverse and complex realities and it links to the 
current strategy to explore new potential and improve conventional tourist areas through the second coast 
strategy. 
 
Owing the complexity and scale of Costa del Sol, it is necessary to develop a specific methodology that 
leads us away from a simplistic view and unveils territory as a system of narrow, diverse and controversial 
relationships with landscape. 
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 1 OBERTURA 
 
La investigación versa sobre la reconversión del espacio turístico Costa del Sol Occidental a partir de la 
estrategia de la segunda línea de costa, que consiste en mejorar los espacios turísticos convencionales a 
partir de los valores culturales y naturales del espacio posterior al frente urbanizado, con el objetivo de 
generar, frente a la monotonía e indiferenciación de muchos espacios turísticos, una estrategia de 
intervención basada en la diferenciación y en la identidad propia. 
 
El tema ha derivado de la voluntad de responder al agotamiento del modelo sol y playa1 basado en la 
explotación y consumo exacerbado de los recursos naturales y culturales en un territorio, la Costa del Sol 
Occidental, que ha soportado en poco tiempo una de las invasiones turísticas más relevantes y vertiginosas 
de Europa, convirtiéndola en uno de los principales destinos internacionales de turismo maduro2.  
 
Se trata de una realidad compleja de superposición de piezas hoteleras e inmobiliarias insertadas sobre una 
base agraria en regresión, desarrolladas muchas de ellas como sustituto de un paisaje que se consideraba 
poco valioso, usando muchas veces modelos importados.  
 
En la Costa del Sol Occidental crecer ha sido una ideología, y fruto de esta ideología de crecimiento, son 
dos las principales facturas que ha contraído, la económica y la medioambiental, las cuales ponen en 
evidencia la gran contradicción sobre la que se soporta la Costa del Sol: el crecimiento es a la vez su razón 
de ser y su maldición (García, 2008).  
 
Han sido, entre otros factores, la disponibilidad de espacios y los propios valores ambientales y climáticos 
del territorio, los que han favorecido el desarrollo del fenómeno turístico, apoyados sobre una estrategia 
desarrollista y una planificación urbanística que, aunque presente, se ha mostrado débil frente al despegue 
inmobiliario y la notoria capacidad de presión de la promoción privada.  
 
Siendo el paisaje uno de los referentes indisociables en la identificación de cualquier territorio turístico, 
resulta llamativa, sin embargo, tras sesenta años de actividad turística que han marcado y alterado 
profundamente la Costa del Sol Occidental, la débil sensibilización que las características y valores del 
paisaje aún inspiran en las fuerzas actuantes sobre el territorio.  
 
El paisaje como centro del discurso de reconversión 
 
La aportación paisajística de los últimos años en el territorio de turismo maduro Costa del Sol Occidental se 
ha realizado desde aproximaciones tangenciales, ya sea desde el campo de estudio del turismo, con la 
mejora de la oferta turística hacia un turismo de calidad, desde el medio ambiente, con las políticas de 
conservación del medio físico y el análisis geográfico, o desde el patrimonio, con la protección de los bienes 
culturales y el rescate de los episodios de construcción del paisaje.  
 
Sin embargo, faltan visiones que integren las diversas variables de las políticas turísticas (turismo, 
patrimonio y medio ambiente) formuladas desde la base de un renovado patrón de ocupación que tenga al 
paisaje, en cuyo aprovechamiento sistemático se ha basado la construcción turística, como centro de una 
estrategia de ordenación territorial.  
 
De este modo, de acuerdo con las actuales líneas de investigación que exploran el intenso binomio de 
interdependencia que forman turismo y paisaje y rescatan la identidad patrimonial de los destinos de turismo 
maduro, el paisaje se convierte así en el soporte operativo de la estrategia de intervención, puesto que 
permite por un lado realizar una minuciosa evaluación morfológica, patrimonial y ambiental desde la 
disciplina paisajística, revelando la memoria oculta específica del lugar y, por otro, permite trasladar las 




                                                 
1
 Se entiende que el modelo sol y playa agotado es el desarrollado de manera intensa en la costa mediterránea durante la etapa 
fordista, mayoritariamente en los años 60s, que derivó en el producto insostenible que denominamos territorio de turismo maduro. El 
producto sol y playa en sí todavía no está agotado, ya que otros modelos de sol y playa siguen aún vigentes, así como existen otros 
modelos mediterráneos que a pesar de la ocupación masiva no han sido depredadores del paisaje al haberse hecho efectiva la 
planificación del espacio turístico. 
2
 Eufemismo acuñado en los ochenta por los expertos para definir los productos insostenibles que irremediablemente deterioran lo que 
a menudo era su único recurso: el paisaje (Goula, 2009). 
 El paisaje de frontera 
 
Esta investigación se preocupa también por definir un espacio concreto del proyecto de ordenación 
territorial, el espacio entre el frente urbanizado y las sierras litorales, la denominada segunda costa, un 
concepto que se ha ensayado con las infraestructuras (by-pass y autopistas de interior que multiplican los 
canales de accesibilidad), pero no con los recursos paisajísticos.  
 
Se trata de un espacio de transición olvidado, expectante, algo así como el “patio trasero” o “paisaje de 
frontera” entre dos paisajes valorados, el de la costa y el de los parques naturales, que ha perdido los 
valores intrínsecos de una actividad agrícola en recesión, pero que es, en clave patrimonial, el candidato 
excelente para la reformulación y transformación del entorno turístico, pues está todavía cerca al mar, al 
tiempo que está abierto hacia el interior (Goula, 2009). 
 
Esta investigación propone evaluar el potencial de este paisaje olvidado, replanteando cuestiones de valor 
que inciden en la construcción del mismo paisaje, una lectura en positivo del potencial paisajístico de la 
Costa del Sol en contraste con la extendida lectura negativa de este territorio. Y también, el hecho de 
indagar sobre el valor de un espacio olvidado y expectante como es la segunda línea de costa, es indagar 
sobre la construcción del valor, no como algo significativo que hay que proteger, sino con el valor de 
cualquier emergencia que merece ser revelada y proyectada. 
 
 
Edificación y Viario Costa del Sol Occidental.  
Fuente: elaboración propia 
 
 
Análisis de los espacios de transición Costa del Sol Occidental.  





La aportación desde lo concreto al nuevo modelo 
 
El corpus de la investigación es la yuxtaposición de tres estudios transversales, bajo la hipótesis que las 
claves paisajísticas no sólo provienen de las lógicas históricas heredadas sino que también son fruto de la 
degradación y protección posterior: en primer lugar, el análisis morfológico, patrimonial y ambiental del 
paisaje antes de la implantación turística, que aquí se denomina “situación 0”; en segundo lugar, el registro 
de los efectos que sobre el paisaje ha tenido la implantación y el desarrollo del turismo como actividad 
económica predominante en este ámbito, aquí denominados “principales elementos de cambio”; y, en tercer 
lugar, las políticas de protección que se han desarrollado en paralelo, denominadas “principales elementos 
de permanencia”.  
 
Con el objetivo de un estudio más detallado de los procesos que permitan sistematizar y profundizar el 
estudio del paisaje y del complejo fenómeno de ocupación turística de suelo, se acota el ámbito de estudio a 
la parte central de la Costa del Sol Occidental, en concreto, al espacio que corresponde al piedemonte de 
Sierra Bermeja y a los terrenos de la antigua Colonia Agrícola de San Pedro de Alcántara. 
 
Se trata de un punto de inflexión en la ocupación turística actual, donde existen las mayores previsiones de 
suelo urbanizable y donde se manifiestan claramente las dos líneas de crecimiento la ocupación turística, 
hacia el norte y hacia el oeste. La motivación principal de estudiar la parte central es, por tanto, la urgencia y 
la necesidad de elaborar un discurso diferente al modelo de ocupación actual en el punto donde se 
producen las mayores tensiones, aprovechando precisamente la oportunidad de reformulación del modelo 
que permite este dinamismo. 
 
En última instancia, la diagnosis de las transformaciones concretas en este ámbito de estudio determinado 
lleva a esbozar unas primeras propuestas extrapoladas desde lo concreto hacia lo general  que sirven de 
punto de partida en la definición del ámbito y naturaleza de la estrategia de la segunda costa.  
 
 
2 LA SITUACIÓN 0 
 
El primer estudio aborda la forma del territorio y su capacidad de transformación mediante el análisis de los 
aspectos de identidad relacionados con la realidad física del paisaje (“las capas significativas” del paisaje 
desde la tradición morfológica de la disciplina urbanística) y con los sustratos de colonización, cuyas claves 
se extraen a partir de la información geológica, los vuelos y planimetrías históricos y la información catastral 
del Archivo Provincial de Málaga3. 
 
Por un lado, la primera caracterización del paisaje es la dualidad forestal-agrícola, siendo el forestal el 
espacio natural, el telón de fondo, y el sistema agrícola, el espacio histórico y cultural. La diferenciación de 
uno y otro espacio aporta claves para entender los posteriores patrones de ocupación así como la línea de 
inflexión es una entidad en sí misma con gran potencial proyectual y patrimonial.  
 
 
                                                 
3
 La cartografía generada, entre la descripción y la proposición, se entiende como un mecanismo de conocimiento con capacidad 
proyectual en tanto que desvela estructuras inherentes y latentes del territorio y establece condiciones para que emerjan nuevas 
formas de ver y de mirar, o tal como dice Manuel de Sola-Morales "mejorar la descripción es ya proponer".  
 Estructura del espacio agrícola de la “situación 0”, extraída del “vuelo americano”4 y del llamado “plano alemán”5, en el que 
se representa el espacio cultivado y la cobertura del suelo, las unidades de producción, el sistema de caminos  y la línea de 
torres de defensa de la costa. El espacio posterior no grafiado es el espacio forestal. El límite agrícola-montaña es un 
concepto básico en la configuración paisajística de la Costa del Sol.  
Fuente: elaboración propia 
 
El relieve, posteriormente utilizado como recurso turístico, es otra de las claves del paisaje, un espacio 
desde donde mirar y que puede ser mirado: las lomas y terrazas aluviales del espacio agrícola, la unidad de 
transición de pequeños cerros y morros entre la planicie costero-fluvial y las sierras litorales como primera 
línea de miradores, los montes intermedios dentro del espacio forestal y, detrás de ellos, las Sierras litorales 
y pre litorales, cuya envergadura y valor natural es tan evidente y alejada de la línea de costa que no 
participan propiamente del discurso de estructuración del paisaje, más allá de constituir un telón de fondo al 
litoral de gran atractivo.  
 
Los espacios fluviales son las entidades estructuradoras que pautan transversalmente el espacio, en su 
papel de drenaje y de conexión entre el agreste interior y la planicie agrícola. Por último, la línea de costa y 
en especial la playa, como principal recurso paisajístico explotado por el turismo, configura junto con las 
sierras y los espacios fluviales el esqueleto básico del soporte territorial.  
 
 
Morfología del territorio en la “situación 0”, en el que se representa la unidad de transición entre la planicie costero-fluvial y las sierras 
litorales, compuesta por las lomas (estribaciones de Sierra Bermeja, normalmente perpendiculares a la costa), los cerros (montes 
reconocibles de escasa altura en el frente) y los morros (parte frontal de lomas y cerros). Se representan también los espacios fluviales 
de los ríos mayores, en sus tres tramos: el valle cerrado de la Sierra, poco accesible, el valle de transición con pequeños 
ensanchamientos que permiten zonas de regadío interior, y el valle aluvial, con las huertas asociadas. 
Fuente: elaboración propia 
 
Por otro lado, la configuración paisajística del espacio agrícola en el área central de la Costa del Sol 
Occidental se debe fundamentalmente a los escenarios agrícolas del s. XIX: a la Colonia Agrícola de San 
Pedro de Alcántara, un paisaje agrario modélico dedicado a la caña de azúcar creado por el Marqués del 
Duero en 1860 agrupando fincas de los municipios de Marbella, Estepona y Benahavís, y la Colonia 
Agrícola del Ángel, también dedicada a la caña de azúcar, que actualmente corresponde a la urbanización 
Nueva Andalucía declarada en 1964 Centro de Interés Turístico Nacional, donde se iniciaron muchos de los 
patrones de ocupación turística que posteriormente se repitieron.  
 
Es así que una segunda aproximación a la estructura del paisaje de la situación 0 analiza el sistema 
relacional, es decir, el entramado de caminos y de obras hidráulicas que posibilitaron la mayor parte de las 
transformaciones agrarias de la Colonia, así como la estructura parcelaria, que también influyó en el 
tamaño, velocidad y naturaleza de las transformaciones. 
 
                                                 
4
 Trabajo de cooperación entre el Ejército del Aire de España y la Fuerza Aérea de EEUU, 1956. 
5
 Cartografía levantada entre 1940 y 1944 por el Estado Mayor del Ejército Alemán (Spanien 1:50.000. Deutsche Heereskarte). 
  
Sistema hidrológico de la “situación 0”, extraído de la información catastral del Archivo Provincial de Málaga (1943-1970). En la parte 
más oriental el sistema hidráulico obedece al aprovechamiento individual de cada uno de los ríos, con un sistema de acequias 
paralelas al cauce, y en la parte occidental, correspondiente a la antigua Colonia Agrícola de San Pedro de Alcántara, es mucho más 
complejo y refleja la plenitud y alcance que tuvo la colonia agrícola y la riqueza patrimonial de acequias, acueductos y embalses, de la 
que sólo se conserva una pequeña parte.  
Fuente: elaboración propia 
 
 
Estructura parcelaria “situación 0”, extraída de la información catastral del Archivo Provincial de Málaga (1943-1970). Se distinguen tres 
áreas: la perteneciente a la antigua Colonia Agrícola de San Pedro de Alcántara, que aún conserva el trazado ortogonal de grandes 
piezas correspondientes a las “unidades de producción” de los cortijos; la parte oriental, dentro del municipio de Estepona, mucho más 
fragmentada que responde a la estructura de ríos y arroyos, y la de las fincas de la Sierra, dentro del municipio de Benahavís, de gran 
tamaño y predominantemente de carácter forestal.  
Fuente: elaboración propia 
 
3 LA DEGRADACIÓN DEL PAISAJE 
 
Para desvelar los procesos y dinámicas de transformación del paisaje motivados por la ocupación turística, 
la investigación propone hacer una lectura comprensiva de cómo ésta se ha manifestado territorialmente 
turística mediante el reconocimiento morfológico de los tejidos turísticos y su interacción con el paisaje, bajo 
la hipótesis de fondo que el paisaje y los recursos turísticos complementarios son los factores de 
reinvención de las formas de crecimiento urbano (Horrach, 2009). 
 
Ello se realiza mediante dos niveles: el primero, la descomposición del producto turístico en unidades de 
tejidos turísticos, con el objetivo de entender los patrones y modelos de ocupación; y, el segundo, mediante 
el registro de la evolución histórica del espacio construido, para comprender las dinámicas. 
 
  
Imágenes de la ocupación turística periodo 1956-1977 sobre orto fotografía de 1977.  
Fuente: elaboración propia 
 
Los tejidos turísticos 
 
Tomando como antecedentes otros trabajos que han decodificado el magma turístico mediante la 
categorización de las piezas turísticas6, esta investigación plantea una categorización de los tejidos 
turísticos que diferencia los tejidos con vocación urbana de los de vocación turística, ya que espacialmente 
ofrecen una lectura clara de los crecimientos asociados a los núcleos históricos y los asociados a los 
recursos paisajísticos, y que identifica los tejidos según la tipología, la densidad y volumetría, ya que éstos 
son aspectos que inciden directamente en el impacto paisajístico y en su adaptabilidad al entorno, son 
representativos de los nuevos espacios libres generados y dan una imagen clara de la gran variabilidad de 
formas y tamaños de las piezas turísticas. 
La primera categoría corresponde a la ciudad cotidiana /ciudad turística, aquella que alberga la autenticidad 
y la memoria colectiva de los núcleos tradicionales, que posteriormente ha sido objeto de deseo turístico, 
pasando sus atributos históricos a atributos turísticos. 
 
La segunda categoría hace referencia a la ocupación suburbana (Horrach, 2009) de viviendas aisladas para 
el disfrute del tiempo libre muchas veces de los habitantes autóctonos, que se sitúan a lo largo de los 
caminos rurales o en los espacios fluviales aprovechando los recursos de la huerta. En un sentido amplio 
del término suburbano, también hace referencia a los primeros hoteles que “desembarcan” a partir de los 
años sesenta colonizando la primera línea de mar, cercanos a las desembocaduras de los ríos. Son 
artefactos de formas modernas y espacios comunes que recuerdan oasis cuya potencia contrasta con la 
débil urbanización fuera del ámbito del hotel y con la debilidad del espacio dunar donde se asientan. 
 
La tercera categoría, la ciudad jardín turística, arranca también ocupando la primera línea de mar y 
posteriormente entorno a las agrupaciones entorno a los campos de golf. En el primer caso, la ocupación es 
extensiva, de parcela mediana más o menos planeada a partir de la estructura parcelaria, escaso nivel de 
urbanización y máximo espacio privado. El resultado son calles estrechas encajadas entre los muros de las 
parcelas tras los cuales se intuye un mundo privado de vegetación exuberante. En el segundo caso, las 
viviendas son de mayor tamaño y, aun siendo vergeles privados tras muros y pantallas vegetales, tienen 
una urbanización común más amplia y cuidada. Finalmente, los ochenta abren la puerta a la gran ocupación 
de baja densidad de los montes de interior con las urbanizaciones exclusivas para un poblador de alto poder 
adquisitivo que busca intimidad y protección personal y física del resto del territorio.  
 
La cuarta y última categoría, las “recreaciones” (M. Loren, 2008), corresponde a las tipologías surgidas a 
raíz del cambio de modelo habido en la economía y en la sociedad por la crisis del petróleo, que en la Costa 
del Sol Occidental corresponde al viraje que se olvida de los sueños de la modernidad y vuelve al lenguaje 
tradicional de los pueblos blancos mediterráneos en un intento de recuperar la identidad, produciendo 
tipologías organicistas de juegos volumétricos y reminiscencias arabescas. Se trata de un insistente refugio 
en el tipismo, en lo tradicional como producto, que  instaura lo que coloquialmente podría denominarse 
                                                 
6
 BARBA, R. (1992). Las piezas mínima del turismo; BUSQUETS, J. (2003). Les formes urbanes del litoral català; LOREN, M. (2008), 
La Costa del Sol como sistema de diferencias, el conglomerante residencial; HORRACH, B. (2009). La balearización. Mallorca, el 
laboratorio de experimentación del turismo y su manifestación en el Litoral. 
 “estilo marbellí” y que con el tiempo deriva en piezas cada vez más densas sobre puntos cada vez más 
visibles.  
 
La evolución histórica de la ocupación turística 
 
El segundo nivel de análisis consiste en el mapeado de la evolución histórica del espacio construido a partir 
de orto fotografías antiguas y actuales. En concreto, se ha utilizado el vuelo americano de 1956 para 
radiografiar la ocupación antes del nacimiento del turismo de masas, el vuelo de 1977 para constatar los 
modelos de ocupación de la etapa fordista (boom del turismo de masas) y el vuelo de 2011 para los de la 
etapa post-fordista (desde la dispersión turístico-residencial hasta la actualidad). Se añade un cuarto 
estadio, el vuelo de 1998, que permite registrar la ocupación turística justo antes de la construcción de la 
autopista y ver qué nuevas dinámicas introduce ésta al compararse con la ocupación actual.  
 
 
Ocupación en 1956. 
Fuente: elaboración propia 
 
Ocupación turística en 1977. 
Fuente: elaboración propia 
 
  
Ocupación turística en 1998.  
Fuente: elaboración propia 
 
 
Ocupación turística en 2011.  
Fuente: elaboración propia 
 
Síntesis de las dinámicas en relación al consumo de los recursos paisajísticos  
 
El soporte físico de la Costa del Sol Occidental ha favorecido tanto los asentamientos tradicionales como el 
desarrollo turístico posterior, gracias al valor paisajístico que encierra el medio físico. Los elementos 
montaña y playa se encuentran en la Costa del Sol en una proporción y distancia entre ellos que explican la 
valoración y reconocimiento que tuvo la franja de terreno entre ambos límites para captar la atención y la 
atracción de los visitantes desde un primer momento. Así mismo, el clima suave y la gran cantidad de días 
de sol, gracias a la cadena montañosa que protege de los vientos fríos del interior, es uno de los pluses de 
la Costa del Sol en su competencia con otras zonas turísticas europeas. 
 
A lo largo de la evolución histórica de la ocupación, las piezas turísticas se han lanzado en busca de la 
excepcionalidad y de las zonas de mayor valor ambiental, de la que se ha obtenido el máximo provecho 
turístico, en un proceso de cambio de los atractivos turísticos y de transformación del paisaje de venta.  
 
En un principio las piezas turísticas se situaron a pie de playa, muchas veces sobre el mismo sistema dunar, 
o cercanas a las desembocaduras de los ríos. El paisaje reproducido fue el de un gran oasis privado de 
vegetación abundante, con la playa como espacio público por excelencia. Posteriormente, el recurso hídrico 
 de los numerosos arroyos que atraviesan el llano agrícola permitió mediante su regulación hidrológica la 
transformación en campos de golf, que en la Costa del Sol sin duda la actividad estrella, emblema de 
exclusividad social y de cotidianeidad del ocio asociado a la naturaleza. Se explotaron también otros 
recursos paisajísticos como la topografía, con operaciones turísticas que transformaron primero la “fachada” 
de la primera línea de cerros aprovechando vistas y asoleo y posteriormente las carenas, buscando los 
puntos de máxima visibilidad. Por último, la accidentada topografía de los montes y el ambiente forestal 
confirió un recurso de excepcionalidad y aislamiento para las urbanizaciones de baja densidad, potenciado 
por las recreaciones topográficas de cada vivienda. 
 
El proceso de ocupación del espacio turístico es también el proceso de privatización de los recursos 
paisajísticos y de búsqueda de la máxima rentabilidad privada a cambio de la mínima infraestructura 
pública, haciendo aparecer un desequilibrio entre lo público y lo privado. En la internalización del paisaje 
dentro de la parcela privada, la Costa del Sol es un continuo de vallas, muros y barreras que definen el “coto 
privado” y aíslan las “propiedades privadas” del exterior recreando en el interior el paisaje que se ha 
consumido en el exterior.  
 
Cabe añadir, sin embargo, que en paralelo al consumo de los recursos paisajísticos, la ocupación turística, 
mediante la  reinvención del paisaje (Horrach, 2009), ha generado nuevos espacios libres como los campos 
de golf, un paisaje reinventado a partir del paisaje fluvial de los arroyos que, pese a la alteración de las 
condiciones originales del suelo y debido a su configuración espacial son, juntamente con la playa, los 
únicos espacios públicos libres continuos del territorio turístico. 
 
Por último, otra de las dinámicas observadas es la progresiva densificación sobre los mismos patrones de 
ocupación, sobre todo a partir del cambio lingüístico de los años ochenta hacia formas organicistas de 
juegos volumétricos y lenguaje tradicionalista. Un cambio lingüístico hacia lo tradicional que, sin embargo, 
produjo con el tiempo tipologías cada vez más densas, sobre puntos cada vez más visibles.  
 
Síntesis de las dinámicas en relación a las infraestructuras 
 
Las infraestructuras han actuado como catalizadores del proceso de transformación del paisaje (Alba, 
2010). En la tendencia de crecimiento hacia el oeste, se repiten los patrones de ocupación turística a lo 
largo de la carretera N-340, cada vez más alejados de la centralidad de la ciudad y del aeropuerto de 
Málaga, y, en la tendencia de crecimiento hacia el interior, se reelaboran y crean nuevos patrones a lo largo 
de las carreteras de interior, con variaciones según los distintos períodos de la evolución turística. Se 
generan así cuatro franjas de ocupación en sentido longitudinal (paralelo a la costa), dos dentro del “espacio 
agrícola” y dos dentro del “espacio forestal”: 
 
Dentro del “espacio agrícola”, en la primera franja entre la carretera y la línea de mar dominan los 
crecimientos en malla de ciudad jardín, posteriormente densificada, y los artefactos hoteleros que 
aprovechan el recurso playa. La segunda franja corresponde al espacio intermedio entre la carretera y las 
primeras elevaciones. Aquí se suceden las bolsas de urbanizaciones de baja densidad, situadas sobre los 
promontorios de la llanura agrícola, con acceso desde la carretera y distribuidas en torno a los campos de 





Primera y segunda franja, dentro del espacio agrícola.  
 Fuente: autora. 
 
Dentro del “espacio forestal”, la tercera franja corresponde a la ocupación de la primera y segunda línea de 
cerros, con tipologías de ciudad jardín en el frente sur (“morros”) y tipologías más densas en las carenas, 
buscando la visibilidad. Éstas repiten el esquema de los centros autónomos de urbanización-campo de golf: 
urbanización sobre los promontorios (aquí mucho más evidentes y visibles que los primeros) y campo de 
golf en las “depresiones” topográficas. Esta repetición del modelo, adaptado a las diferentes condiciones 
topográficas genera una segunda fila de campos de golf. La cuarta franja corresponde a las urbanizaciones 
de ciudad jardín de baja densidad ubicadas sobre las carenas de los montes de interior. Son piezas de 





Tercera y cuarta franja, dentro del espacio forestal.  
Fuente: autora 
 
4 LA PROTECCIÓN DEL PAISAJE 
 
En paralelo a la degradación del paisaje, se han desarrollado figuras de protección que desde la legislación 
ambiental, turística, patrimonial o la planificación territorial han avanzado en el reconocimiento de las 
cuestiones paisajísticas de la Costa del Sol Occidental. La investigación analiza las aportaciones de cuatro 
planes significativos, que dibujan el recorrido de las políticas de conservación y prefiguran los principales 
elementos de permanencia del espacio turístico. 
 
El Plan Especial de Protección del Medio Físico y Catálogo de la Provincia de Málaga (1987) es un plan 
medioambiental de protección normativa y regulación de las actividades y usos que, además de abrir el 
reconocimiento de los valores territoriales-ambientales en los que concurren caracteres naturales y/o de 
utilización social de la provincia de Málaga, avanza en el reconocimiento físico y la categorización de las 
piezas del territorio con estos valores. Introduce el concepto de protección cautelar en las huertas de 
Estepona por su valor productivo y posicional, cuya protección física se emplaza a una posterior figura 
urbanística.  
El Plan de Ordenación del Territorio Costa del Sol Occidental (2006) es el primer plan que integra en la 
planificación y ordenación del territorio la protección medioambiental. La aportación del plan es la 
“estructura” del sistema de espacios abiertos compuesto por los espacios protegidos de la sierra, que se 
amplían, y por los cursos fluviales, en reconocimiento de su papel de conectividad ecológica y estructurador 
que cualifica el entramado urbanístico. Sin embargo, a pesar de la reordenación y consolidación de la 
ciudad turística, de la estructura de espacios libres y del sellado de los bordes cautelares “ciudad-sierra”, se 
trata de un plan desarrollista que aún mantiene grandes expectativas de crecimiento, sobre todo en el 
municipio de Benahavís, obviando la estructura “secundaria” del paisaje y reiterando el proceso de 
desarrollo turístico basado en la producción de suelo. 
 
En paralelo, la Administración, obligada por la fuerte competencia internacional en los destinos de sol y 
playa, tramita el Plan Qualifica (2007), cuyo objetivo principal es el aumento de la calidad y de la 
competitividad del destino Costa del Sol mediante programas de rehabilitación del espacio turístico. El Plan 
aporta una visión conjunta de los objetivos sociales, económicos, medioambientales y culturales, integrados 
 dentro de la agenda financiera del plan. No obstante, los programas sólo inciden en la mejora del espacio 
construido, sin avanzar en la prevención y actuación sobre los ámbitos expectantes.  
 
Por último, el Plan de Protección del Corredor Litoral de Andalucía (actualmente a trámite) se presenta 
como inicio de una acción decidida que marque el tono de una nueva concepción de la urbanización del 
litoral que ponga freno al crecimiento urbanístico, mediante la protección de los tramos no protegidos por la 
planificación ambiental o territorial dentro de los primeros 500m de costa. Así mismo, aunque no concreta 
cuáles podrían ser las medidas, el plan entiende que más allá de la protección se requieren directrices que 
permitan un adecuado tratamiento urbano y paisajístico acorde con la singularidad del medio litoral, en el 
marco de una renovada concepción económica de la actividad turística que supere la fórmula de “sol y 
playa” y que plantee tanto la mejora de sus espacios urbanos como la distinción de sus los signos de 
identidad y calidad basados en los propios valores naturales, culturales y paisajísticos. Pese al cambio de 
tendencia y a la renovada reflexión acerca del modelo turístico, el Plan sólo actúa sobre los primeros 500m 
lo que resulta insuficiente para garantizar la conectividad y la valorización del paisaje, habida cuenta que la 
producción turística ha transformado y una franja de 4km-10km de anchura.  
 
 
Protección ambiental y territorial. 
Fuente: elaboración propia 
 
Las formas de la protección. Síntesis de los principales elementos de permanencia 
 
La protección ambiental, con la delimitación y reconocimiento de piezas clave de la matriz ambiental, ha 
sido la estrategia principal en el reconocimiento de los valores naturales, en la preservación frente a la 
urbanización y en el reconocimiento de las formas del paisaje. 
 
Existe también una vinculación directa entre protección ambiental y ocupación turística, ya que por un lado 
la presencia cercana de espacios de alto valor paisajístico nos recuerda que éstos están en el origen de la 
ocupación turística y por otro lado, los “vacíos” de protección han sido precisamente los espacios ocupados 
por el turismo.  
Aunque sí que hay un reconocimiento del esqueleto ambiental básico (sierras, espacios fluviales y costa), 
ninguno de estos planes se preocupa de la estructura paisajística secundaria, es decir, la de los cerros y 
lomas de las primeras elevaciones, de los morros, de las lomas del espacio agrícola, de las terrazas 
fluviales, de las masas forestales de ribera o de las huertas asociadas. 
 
Estando además tan imbricados los elementos de la estructura paisajística secundaria con los elementos 
del patrimonio histórico dentro del espacio turístico, cabría avanzar en la revalorización, articulación e 




Síntesis de los valores reconocidos (legislación territorial, ambiental, patrimonial).  
Fuente: elaboración propia 
 
5 LA ESTRATEGIA DE LA SEGUNDA COSTA 
 
El balance de las dinámicas y consecuencias de la ocupación turística y de las políticas de protección a 
partir de las categorías de espacios definidas en el situación 0 sirven de punto de partida en la definición de 
la denominada estrategia de la segunda línea de costa.  
 
Aquí se pretende explorar en qué consiste la segunda costa en el caso concreto de estudio, cuál es su 
ámbito físico y cuál es su contribución tanto en los protocolos de protección/conservación como en los 
procesos de proyectación del entorno y en la elaboración de criterios en la planificación, es decir, se 
pretende indagar sobre la aportación de la estrategia de la segunda costa en la reformulación del modelo de 
ordenación territorial del territorio turístico. 
 
La ocupación turística de la “primera línea de costa” corresponde al modelo mayoritario desarrollado en los 
50 años de transformación turística, es decir, al modelo de explosión demográfica y territorial que ha 
generado una profunda alteración del paisaje y que plantea grandes retos de futuro.  
 
Por tanto, la primera línea de costa va más allá de la franja construida en primera línea de mar, incluso más 
allá del antiguo espacio agrícola ya que el “grosor” de este modelo expansivo y consumista del paisaje se 
ha lanzado a la conquista de la última frontera mediante la construcción de enclaves residenciales en 
entornos naturales privilegiados, ocupando una franja de hasta 10km de distancia desde la línea de costa. 
 
De manera análoga, esta primera línea de costa ha polarizado el estudio del espacio turístico hasta ahora, 
centrando la mayoría de los esfuerzos e investigaciones en desgranar el magma construido. Sólo 
recientemente, frente a la mirada desde lo construido (desde el mar hacia el interior) ha surgido la mirada 
desde el vacío (desde el interior natural hacia el frente urbanizado) poniendo el énfasis en los valores 
ambientales y paisajísticos del lugar.  
 
Una doble mirada que, sin embargo, al margen de poner de relieve el potente encuentro naturaleza – 
artificio, todavía no ha convergido en la creación de un lugar común. La aportación de esta investigación es 
la búsqueda de este lugar común o lugar intermedio, entendiendo que para poder asumir los retos de la 
primera línea de costa se necesita del espacio de la segunda línea de costa.  
 
El trabajo, como se exponía en la introducción, se inscribe en la línea de trabajo de explorar la reconversión 
del espacio turístico a partir de la estrategia de la segunda línea de costa. La denominada “estrategia de la 
segunda costa” consiste en explorar el potencial innovador del proyecto de paisaje en espacios turísticos 
maduros como la Costa del Sol Occidental para desarrollar un imaginario turístico sostenible basado en la 
identidad y el potencial natural de estos paisajes y un proyecto turístico holístico que involucre al paisaje no 
como un “fondo” sino como un producto turístico en sí (Goula, Spanou, Pérez, 2012). 
  
La segunda costa es una estrategia espacial, no una metáfora. Se trata de un lugar hasta ahora expectante 
que tiene un potencial específico para el cambio de modelo porque parte de la concepción de la Costa del 
Sol como paisaje cultural definido por el encuentro naturaleza y artificio –topografía y conglomerante 
turístico- y por tanto aúna el reconocimiento turístico, natural y cultural del interior.  
 
La estrategia de la segunda línea de costa es multiplicadora de la costa, si bien en lugar de seguir 
consumiendo recursos paisajísticos, se trata de ensayar modelos alternativos  en la segunda costa que 
además ayuden a renovar la primera costa, apostando por la permeabilidad (conexión de la costa con el 
interior), contengan el crecimiento indiscriminado, articulen el ámbito urbano con el natural mediante piezas 
de borde, diversifiquen el producto turístico y “rehagan” el paisaje consumido.  
 
A continuación se esbozan las líneas de la propuesta para la delimitación y configuración de la segunda 
costa, unas propuestas que no se entienden como algo completo sino como un punto de partida para 
futuras investigaciones. Están agrupadas por líneas estratégicas en que se superponen las diferentes 
escalas, capas y niveles de intervención y responden a las tres variables que este trabajo defiende unificar 
para la reconversión del territorio turístico a partir del paisaje: turismo, medioambiente y patrimonio. Se 
añade una cuarta variable, la del proyecto de límite. 
 
La segunda costa como cambio de modelo (Paisaje – Turismo) 
 
Diferentes factores pueden incidir en la renovación de los patrones de la ocupación turística en los que el 
turismo adquiere el papel de factor de reequilibrio del territorio. Por un lado, vincular y compatibilizar los 
usos con las formas del territorio, es decir, entender la forma del territorio como criterio de ordenación y, por 
tanto, ordenar el turismo sobre la base de las áreas homogéneas definidas. Las futuras intervenciones en el 
espacio turístico deberían valorar las características de cada una de estas franjas, reforzar su identidad que 
nace del tipo de recurso paisajístico que consumen y plantearse cómo “recargar” el paisaje concreto 
consumido, es decir, cómo revertir la dinámica de aprovechamiento de los recursos paisajísticos en los 
lugares concretos donde se han consumido. 
 Áreas homogéneas, fronteras.  
Fuente: elaboración propia 
 
Por otro, invertir el dominio de privado sobre lo público e invertir la lógica actual de aprovechamiento de las 
zonas de mayor valor ambiental para, en cambio, situar el desarrollo en las zonas de menor valor o 
promover el crecimiento interior mediante la rehabilitación y puesta en activo del alto porcentaje de 
viviendas vacías. Y así mismo, primar aquellas intervenciones que doten de valor añadido a los desarrollos 
turísticos por los servicios asociados a los mismos,  por las mejoras introducidas en el paisaje o por la 




 La segunda costa como estructuración de los espacios libres (Paisaje – Medio 
Ambiente) 
 
La búsqueda del equilibrio entre las nuevas formas de desarrollo turístico y la transformación respetuosa del 
paisaje cultural y natural es esencial en la estructuración del espacio turístico no sólo en atención a los 
requisitos de preservación del propio equilibrio ecológico, sino también a la necesidad de generar una 
imagen colectiva que revele la memoria operativa y oculta del lugar.  
 
Hasta ahora la Costa del Sol era ambiental y simbólicamente un archipiélago de islas sólo ligado por el 
espacio público continúo de la playa. La recalificación del espacio turístico pasa por dar una idea de 
estructurada del espacio abierto, que recupere la continuidad de los espacios abiertos y el simbolismo del 
espacio natural de base, es decir, su carácter y cohesión social. 
 
Se propone por tanto ampliar el abanico de categorías de espacios que integran el sistema de espacios 
abiertos, con la creación de una red ecológico-simbólica que construya una matriz ambiental y cultural, que 
garantice una transición equilibrada desde las áreas de máxima antropización a las zonas de alto nivel de 
protección.  
 
Existe aquí implícita una idea de gradación del valor del paisaje: por un lado, el “esqueleto básico 
ambiental”, compuesto por las sierras, los espacios fluviales y huertas y el corredor marítimo, cuyo alto valor 
ambiental invita a ampliar la protección en aquellas piezas todavía no reconocidas; y por otro, la “red 
secundaria paisajística”, compuesta por los arroyos, las terrazas fluviales, las lomas del espacio agrícola, los 
cerros y lomas de las primeras elevaciones, cuya imbricación con el espacio turístico implica la búsqueda de 
la compatibilidad entre uno y otro sistema regulando la intervención en ellos mediante patrones y directrices.  
 
Las actuaciones propuestas irían encaminadas a definir los bordes del crecimiento de las zonas urbanas y a 
garantizar la continuidad de los arroyos y carenas como principales corredores ambientales dentro del 
espacio turístico y, por tanto, identificar y reconocer las discontinuidades y los puntos críticos en el cruce 
entre arroyos y las carenas con áreas urbanizadas o con infraestructuras, y proponer soluciones para 
restaurar la continuidad por cohesión con un tercer elemento (pieza agrícola, campo de golf, parque), por 
adhesión de dos elementos o por la inducción de un elemento en el otro. 
 
 
Esquema del esqueleto ambiental básico y de la red paisajística secundaria. 
Fuente: elaboración propia 
 
La segunda costa como espacio de diferenciación e identidad (Paisaje – Patrimonio)  
 
La estrategia de la segunda costa permite avanzar en el reconocimiento patrimonial de la variedad y 
diversificación que el turismo simboliza, su corte histórico y su calidad inherente, en un concepto ampliado 
de patrimonialización del turismo. El turismo como valor patrimonial se instrumenta desde la identidad de las 
piezas turísticas que nace del análisis de la morfología diversa y aditiva y de la evolución histórica de los 
tejidos.  
 
Se propone, por tanto, definir pautas de transformación a partir de los patrones propios de la implantación 
en función de las franjas de ocupación y de los paisajes consumidos: en la primera franja, la permeabilidad 
de los espacios libres y accesos al mar, la continuidad del corredor marítimo y su ampliación mediante los 
espacios libres adyacentes; en la segunda franja, el pautado de las urbanizaciones concatenadas como 
barrios autónomos y diferenciables, la incorporación de los espacios intersticiales al sistema de espacios 
libres y la definición de los frentes permeables y equipados a los espacios fluviales; en la tercera, la 
asociación de las operaciones inmobiliarias con la “entidad morfológica” sobre la que se asientan, y otras 
 acciones como reconducir la edificación a las cotas bajas, revegetar los frentes y carenas y preservar de la 
edificación los cursos fluviales; y, en la cuarta, preservar canales continuos dentro de la urbanización y 
establecer las medidas para contener y acotar estas urbanizaciones dentro de la masa forestal de las 
laderas meridionales de las Sierras 
 
Así mismo, en relación a la interpretación conjunta del patrimonio natural y cultural, se plantean un conjunto 
de unidades que narren la historia de la construcción de este territorio, donde se pone en relación los 
diferentes recursos patrimoniales y naturales, se dibuja una estructura interpretativa (ámbitos y subámbitos, 
puertas y nodos, hitos principales y secundarios vinculados a cada historia, itinerarios, etc.) en torno a una 
“idea fuerza” o “narración”, y se apuntan algunos proyectos estratégicos para la construcción de dicho 
modelo. 
Esquema de recorridos patrimoniales  y franjas de ocupación.  
Fuente: elaboración propia 
 
La segunda costa como proyecto del límite. La contención del crecimiento 
 
Finalmente, uno de los aspectos importantes en la reconversión del actual modelo es la contención del 
crecimiento turístico. Para acotarse el consumo de suelo debemos pensar cuáles son los límites, cuándo y 
cómo deben empezar. La investigación se inscribe así en el cambio de paradigma que afecta al 
pensamiento contemporáneo y que consiste en la desviación del interés desde el centro hacia el límite.  
 
El proyecto de las transiciones, del límite entre la “ciudad” y el “espacio abierto”, puede resultar el mejor plan 
de ordenación territorial ya que integra en una sola operación tres ventajas claras: la revitalización del valor 
de la matriz ecológica al definir con claridad los límites, el mayor sentido estructurador de los espacios libres 
y el aporte de nuevos espacios libres a la red ecológico-simbólica con aquellos que generen las piezas de 
borde.  
 
Si en la expansión horizontal, los espacios fluviales son la discontinuidad y el pautado transversal del 
continuo urbano lineal y piezas clave en la estructura de espacios libres, de la misma manera en la 
expansión turística hacia el interior (hacia el norte),  debemos prever las discontinuidades entre las “franjas” 
longitudinales, sobre todo entre espacio agrícola y el espacio forestal, de manera que la ocupación turística 
no fuera una mancha de aceite sino un crecimiento pautado que incorporase las piezas de la red paisajística 
secundaria dentro la ordenación del espacio turístico. 
 
La dualidad costa-montaña es la característica principal de este ámbito de la Costa del Sol y su mayor 
potencia. La investigación apuesta por generar un gran espacio de calidad intermedio, por tanto, un espacio 
de estructuración principalmente desde el “vacío”, que supere su condición de “detrás” o “patio posterior” y 
recupere su condición de lugar como “telón” activo. La segunda costa no es sólo un “espacio visible” con la 
autopista como recorrido paisajístico, sino que es también un espacio de estructuración, cuya estructura 
corresponde a los elementos del paisaje.  
 
Este gran espacio de calidad intermedio, que actuaría a la vez como cierre de la ciudad turística y como 
espacio de transición, englobaría los parques forestales (lomas y cerros de las primeras elevaciones), los 
campos de golf de 1ª y 2ª línea, los embalses y parques periurbanos en torno a ellos y los recorridos 
patrimoniales de borde así como las “puertas” al espacio natural a través de los espacios fluviales.  
 
El espacio libre estaría articulado por la AP7 como via-park, una vía que pese a su trazado complejo y a su 
funcionalidad como vía de alta capacidad conectora de territorios lejanos desconectada del territorio por el 
que pasa, tiene una posición privilegiada desde la que contemplar el monte por un lado y la antigua llanura 
agrícola por otro, por lo que más que tratarla como eje estructurante de los crecimientos de la parte alta, que 
 podría agravar el impacto que unos y otros ya tienen sobre el paisaje, se plantea como aglutinadora de 
espacios abiertos y de los elementos del paisaje. 
 
La segunda costa estaría así definida por los espacios de oportunidad paisajística, es decir, aquellos con 
potencial de reconversión desde las lógicas del paisaje. En resumen, la estructura de la segunda costa sería 
la de una red ecológico- simbólica compuesta por el esqueleto ambiental básico, la red paisajística 
segundaria, por el sistema relacional básico y la red de itinerarios patrimoniales. 
 
Hacia un nuevo modelo de ordenación del territorio de turismo maduro 
 
La respuesta al agotamiento del modelo sol y playa de consumo indiscriminado del paisaje implica no seguir 
con el mismo modelo de ocupación, independientemente del tipo de tejido turístico o de las dinámicas de 
cada periodo. Por el contrario, la actividad turística puede convertirse en factor para la conservación de 
recursos medioambientales y elementos culturales y al tiempo ser el punto de arranque para la corrección 
de desequilibrios eco sistémicos y espaciales.  
 
En el discurso de reconversión de los territorios de turismo maduro, esta investigación pone el acento en el 
espacio posterior al frente urbanizado, la segunda costa, un espacio de transición, olvidado y expectante 
que posiblemente es, en clave patrimonial, el candidato excelente para generar una nueva estrategia de 
ordenación territorial. Una estrategia generada a partir del soporte territorial y de los procesos de 
transformación que han tenido lugar en este espacio concreto y que coloca que coloca al paisaje en el 
centro del discurso sobre el que pivotan los tres vectores desde los cuales se ha abordado hasta ahora la 
cuestión paisajística: turismo, patrimonio y medio ambiente. 
 
En este sentido, se entiende que el paisaje puede liderar la reconversión de los territorios de turismo ya que 
se considera el elemento clave en el engranaje proyectual del espacio turístico, pues constituye uno de los 
ejes fundamentales del debate tanto sintetizar las diversas aportaciones como por haber sido el espacio y 
telón de fondo del desarrollo de estos espacios litorales.  
 
Recordando las palabras de Ricard Pié y Rosa Barba, “el turismo está claramente relacionado con los 
procesos de construcción del territorio, porque fundamenta su rendimiento económico tanto en la 
explotación directa del suelo como recurso para la edificación, como es un valor añadido que se incorpora a 
través de la cualidad que exige al medio ambiente y al paisaje. Concretamente cuando (…) se trata de 
especializar, diversificar y mejora el grado de excelencia de los productos turísticos, nuevos o existentes, el 
paisaje vuelve a contar como elemento esencial”.7 
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